112 Conferéncia Internacional da LARES

Centro Brasileiro Britanico, Sdo Paulo - Brasil
14,15 e 16 de Setembro de 2011

ES

Latin American
Real Estate Society

Facility Management: contextualizac&o e desenvolvimento
Andreas Dittmar Weise', Charles Albino SchultZ, Rudimar Antunes da Rochd

! Universidade Federal de Santa Maria, Faixa de Carkob09 - Campus Universitério - Dpto.
Engenharia de Producéo e Sistemas, S 306; Cantdii5®00 - Santa Maria, RS, Brasil e
mail@adweise.de

2Universidade Federal da Fronteira Sul e charlesle@uffs.edu.br

3Universidade Federal de Santa Catarina e rrudiman@il.com

RESUMO

O presente artigo destaca a relevanciddoility Managemen{FM) como uma ferramenta de gestédo
eficiente para a reducdo dos custos e melhorigestii@ das organizagdes, especialmente das que atuam
no segmento de servicos e construcao civil. O@#ido tipo descritivo e bibliografico. Assim, ani&a

de pesquisa foi exclusivamente de levantamentoadesdde fontes secundarias. O surgimento do FM
aconteceu nos Estados Unidos, nos anos 1950. Nsil,Bsto ocorreu com criagdo da Associacdo
Brasileira defFacilities (Abrafac) que somente foi criada em 2004 e, ateiale) conta com mais de 240
associados. Os motivos para o0 desenvolvimento dddfdn a necessidade de reducdo de custos de
operagdo e de manutengdo, bem como a otimizagcdomento da rentabilidade do investimento
imobiliario ao mesmo tempo em que buscam a safisfdgs usuarios e dos proprietarios. Estudiosos da
Alemanha, Gra-Bretanha e EUA, por exemplo, apontamo fatores positivos da utilizacdo desta
técnica de gestdo o aumento de transparéncia dwbgscimobiliarios e, a utilizacdo de tecnologia e
automacao que facilitam as operagdes logisticaBrdsil, ainda ndo ha um curso superior de FM, mas
ja foi langcado um curso de MBA com enfoque nest&ataa Universidade de S&do Paulo. Por estas razdes,
entende-se que para a profissionalizacdo destEceno crescimento do mercado de FM é relevante o
aumento na quantidade de profissionais com formaesta area de conhecimento.

Palavras-chave: Facility Management Mercado deFacility Management Formacao doFacility
Manager
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ABSTRACT

This article highlights the relevance of FacilityaWhgement (FM) in developed countries as an efkecti
management tool for reducing costs and improvirgg ttanagement of organizations, especially those
who work in the service sector and constructione Hhticle is descriptive and bibliographic. It is
noteworthy that the emergence of FM was in the é¢hiStates of America in the 1950s. In Brazil, the
Brazilian Association of Facilities (Abrafac) wastablished in 2004 and has over 240 members. The
reasons for the development of FM were to decregseating costs and maintenance, as well as the
optimization and increase the profitability of restate investment, beyond the satisfaction ofsuaed
owners. One can point to the increase of transpgrenreal estate costs, the use of technology and
automation that facilitated the success of FM imynaountries, like Germany, Brazil, Britain and the
USA. In Brazil, there is still a large degree of FMut there is already an MBA at USP. To
professionalize the service and market growth of EM necessary that a greater amount of profeakio
training in the area take place.

Key-words: Facility Management, Facility Management Markegiiing of Facility Manager.



Pagina 1de 14

1. INTRODUCAO

O Facility Management{FM) ou Gestao de Facilidades, surgiu no sécussamo na busca de
competitividade por meio da participacdo do mercadoomo uma maneira de aumentar as
chances de sobrevivéncia em periodos de crise. ddsadps estdo em processo constante de
transformacao e as empresas precisam ser rapislasspostas as adversidades.

O mercado de FM no Brasil vem crescendo nos ultiemas e conforme Weisat al (2009)
tende a crescer em torno de 10% ao ano nos proxdemanos, haja vista que empresas que 0
adotam em sua gestao preferem fazé-lo de modaahteois assim, a sinergia e a eficiéncia se
ampliam nos resultados de economia futura de moganao, pois esta ferramenta reduz as
despesas de controle e coordenagao.

No inicio, o FM foi utilizado, basicamente, em atades de setores de infra-estrutura e em
técnicas de gestdo organizacional, como uma magfiiante de ampliar a oferta de servicos e
produtos de FM. Desde entdo, a sua aplicacdo veampéando e ganhando espaco em outras
areas de gestdo das organizacdes, principalmesgadda o aumento da integracdo de servigos.
Este surgimento gradual desta area de conhecinfentoom que diferentes autores tenham
diferentes visdes sobre a formacgéao historia do FM.

Por essas razdes, 0 objetivo deste artigo é apaesesurgimento e o desenvolvimento da base
conceitual do FM por meio de uma explanacéo dos/owtlo surgimento e da formagéo no FM

e uma comparacao do FM entre Alemanha, Brasil, EWxa-Bretanha.

2. METODOLOGIA

Nas palavras de Silva e Menezes (2001) a pesquisa éonjunto de acdes propostas para
encontrar a solucao para um problema, que temgsa frocedimentos racionais e sistematicos.
Para Vergara (2009) a pesquisa pode ser classfmpa@nto aos fins e quanto aos meios. Quanto
aos fins, este estudo se classifica como descriivgue se propde a descrever um fenémeno ou
objeto com a intencdo de revelar particularidadés, perceptiveis normalmente. Quanto aos
meios, classifica-se como estudo de bibliografieoram utilizadas como fontes de pesquisa
principalmente livros e artigos. Para Lakatos eddar (2007), a realizacdo de estudos com base
em dados secundarios possibilita selecionar um téemtro das inclinacbes e aptidées do
pesquisador, que almeja elaborar um trabalho Gimmti

3. DESENVOLVIMENTO DA BASE CONCEITUAL DO FACILITY MANAGEMENT

O inicio da construcdo de uma base conceitual sobtl®l data dos anos 1950. A origem da
palavrafacility managemené do latim —facilis, facil e manus médo. Em outras palavras: mao
facil. O objetivo do FM é melhorar a produtividada gestdo das organizacdes, através da
reducdo dos desperdicios, a partir da melhoriapdesessos e na sua melhoria e manutencgéo
(NAVY, 2006).

Historicamente, credita-se o pioneirismo de im@aéabd do FM &an American World Services

e aos irmaos Schnelle dgickborner Teampor terem desenvolvido um novo tipo de escritério
americano com a utilizacdo do FM. Pan American World Servicese inspirou nadJS-Air
Force, a qual contratou, em 1952, esta empresa paraesx@radministrar Bastern-Test-Range

e cuidar de sua manutencéo (LOCHMANN; KOLLGEN, 1998

3.1. Criacao da associagao
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Em 1978, a empresa Hermann Miller Corporation, waa maiores produtoras de moveis,
organizou uma conferéncia intitulada Impactos deilidades na ProdutividadeF4cilities
Impact on Productivily em Ann Arbor, Michigan-EUA, para a troca de eigrcias sobre o
FM (MAY; ESCHENBAUM; BREITENSTEIN, 1998). A partidesta conferéncia foi formado
um grupo de estudos, sob direcdo de Dave Amstpmarg, analisar os fundamentos basicos da
area. Um ano depois foi criaddracility Management Insituté=MI) por Dave Armstrong, uma
vez que com o referido evento emergiu a preocupge@encial de utilizacdo do FM. Assim,
peritos de diversas areas do conhecimento empksamecaram a investigar o nivel em que o
processo de trabalho é influenciado pelos edifickhs mesmo tempo, da-se o inicio ao
desenvolvimento e melhoria na gestdo dos equipamentobiliarios das empresas.

Ja, no ano de 1980, quarenta profissionais de Fidaim aNational Facility Management
Association(NFMA), associacao esta que conseguiu atingirdla&3ociados em trés anos.

3.2. Internacionalizacéo

Com a internacionalizagéo e crescimento da NFMAssociagdo passou a ser chamada de
International Facility Management Associatigi-MA). E, logo apés o ingresso do Canada
como membro, a sede se mudou de Ann Arbor paratblgusexas-EUA. Com o passar dos
anos, veio a consolidacdo da IFMA que atualmengsiypanais de 19.000 associados, estando
presente em mais de 16 paises (IFMA, 2010).

Figura 1: Desenvolvimento do Facility Management

T 1950 Inicio do FM nos servicos da empresa aérea
Pan American World Services

4+ 1978 ConferénciaFacilities Impact on Productivity

T 1979 Criagao dd-acility Management Institui@&MI)

T 1980 Criacao daNational Facility Management AssociatiidFMA)

T 1982 Transformacéo da NFMA emternational Facility Management
Associatior(IFMA)

4 1985 Criacao dassociation of Facility Managemef®FM) na

Gra-Bretanha

+4- 1989 Criacdo d&serman Facility Management Associati@EFMA)
1 1990 Criacéo d&uropean Network
+ 1996 Criacdo da IFMA Deutschlande.V. da Alemanha

4- 2004 Criacdo da Associacao Brasileira de Facilities (ABRL)
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Na Europa, desde a metade de anos 1980, estudmesforcam para ampliar a participacédo das
demais nacdes européias na associacdo. Do powistalela criagcdo de associacbes que balizem
as atividades do FM na Europa, foi criada, em 198 arquiteto britanico Francis Duffy, a
Association of Facility Manageme(®FM) e olnstitute of Administrative Management/Facility
Management GrouplAM/FMG) e, em 1990, a fundacdo &aropean Networkocalizadaem
Glasgow — Gra-Bretanha (NAVY, 2006).

Na Holanda, o FM foi introduzido em 1987. Dois aaases foi introduzido na Alemanha com a
criacdo daGerman Facility Management Associatil@EFMA) que ja conta com mais de 400
associados. Ela criou 35 normas que oferecem aoidtilizacdo e aplicacdo do FM (NAVY,
2006). J4, em 1996 foi fundada a IFMA da Alemagba) sede em Munique (Alemanha) com a
participacdo de profissionais das empresas privadpablicas. Ao contrario da GEFMA, a
IFMA da Alemanha tem seu foco voltado leenchmarkingmarketing, gestdo de manutencao e
certificacdo (SCHNEIDER, 2004).

No Brasil existem algumas empresas que anunciamssagao de servicos de FM em ssites
Mesmo assim, elas continuam no seu estagio inis&aido que, a Associacdo Brasileira de
Facilities (Abrafac), s6 foi criada em 2004 (QUINELLO; NICOLEIl, 2006). A Abrafac
possui, atualmente, cerca 240 associados (SCARDIGOLB, 2010). No Brasil ainda néo
houve a popularizacdo do FM, pois nem mesmo o telekacility Managemené plenamente
difundido no mercado de imoveis industriais, neoonceito das atividade ndo € compreendido,
em termos de seus mecanismos proprios, dos sistensaducdes criados ao longo de sua
evolucdo (BELFORDapud CUSHMAN & WALKFLIED SEMCO, 2006). Considerando os
recursos que o FM pode trazer para o incrementmegscios, isto indica que ainda ha muito a
ser explorado.

3.3. Objetivos do FM

Um dos objetivos tem sido a promocdo da aceitacada econtratacdo de profissionais
especializados pelas organiza¢des para implantiggiprincipios dé&M no processo de gestao,
como uma forma de aprendizagem profissional, bemoawo fortalecimento de uma associacao
mundial que represente o0s interesses dos profasiohlém disso, urge que se criem programas
de educacédo, pesquisas e conferéncias, visanddirac@ie de um sistema de certificacao
empresarial erkfM no Brasil e no mundo.

Do ponto de vista conceitual, Feacility Management Institutedefine FM como a: Facility
Management is the practice of coordinating the piatsvorkplace with the people and work of
the organization, integrating the principles of mess administration, architecture, and the
behavioral and engineering science$LIBRARY OF CONGRESS, 1983 apud KAHLEN,
2001).

Dessa forma, o FM se constituiu como uma abordadenmaspectos do local de trabalho
(workplace, das pessoas trabalhangedplg e da organizacéo do traballveofk) (SCHULTE;
PIERSCHKE, 2000; QUINELLO; NICOLETTI, 2006). Estafohicdo foi publicada pela IFMA

no “The IFMA Report #”1(IFMA, 1984).

A partir dessa definicdo, muitas empresas no mpadsaram a se considerar parte do mercado
de FM. Isso fez com que, segundo o IIFM (2004) mma de agéo se tornasse complexo, uma
vez que, a area de atuacao € universal e o pdteonamercado é grande. Na Figura 2, apresenta-
se a origem do ramo dos prestadores desse servico.
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Figura 2: Origem de ramo dos prestadores de sersigeonte: Burr (2003)
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4. MOTIVOS PARA CRIACAO DO FACILITY MANAGEMENT

O desenvolvimento do FM no Brasil, assim como nafa, tem varios paralelos que podem ser
destacados. Estudos e pesquisas na ciéncia im@abilidomo daHelbling Management
Consulting GmbH2000) mostram que 0s custos operacionais e detesrag@o totalizam 85%
dos custos totais de um imovel, observando-se  ¢atal do ciclo de vida do imovel. Dessa
forma, apenas 15% dos custos acontecem duranse adgplanejamento e construcdo. Contudo,
0S custos operacionais e de manutencao ultrapassdmconstrucao, em média, apos sete anos.

4.1. Motivos empresariais

Observando esta relacdo de custos, o &ferece a possibilidade de diminuir os custos
imobiliarios pelo seu uso, que por sua vez, ofepagza muitas empresas a chance de constituir
novos investimentos. Em primeiro lugar, podem-darcas construtoras que conseguiram
ampliar seus negdcios com FM. Assim, conseguiranuirsepouco mais independes do ciclo de
construcao civil e das tendéncias do mercado indoioil Desta forma, as empresas de FM séo
responsaveis pelo planejamento, operacdes de basto e de valorizacdo sustentavel de um
imovel.

Para aqueles gque contrataram uma empresa de FMmaagrande vantagem decorrente da
reducdo de custos operacionais e de manutencaelfonfase para a aplicacdo de FM € na de
planejamento, porque nesta fase as chances deudirsignificativamente os futuros custos
operacionais e de manutencao sao maiores.
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No Brasil, como o FM esta na fase inicial de popzégdo espera-se um desenvolvimento
positivo para os proximos anos. Os servicos de B afetivos para grandes edificios e
complexos de edificios. Dessa forma, pode-se defigrupo de clientes de FM, como sendo: o
setor imobiliario ou empresas e 6rgaos com graeskesjues de imoveis.

4.2. Motivos cientificos

Os motivos cientificos para o desenvolvimento stifipam pelas ineficiéncias na pratica de
planejamento e de operacdo nos equipamentos eieslife, pelo forte crescimento dos
computadores e das técnicas sleftware que abriram possibilidades de uma integracao
informacional, que buscavam conceitos de planejion@mto no contexto tedrico quanto no
contexto sistematico (HOFFMANN, 2004).

O desenvolvimento do FM pode ser explicado com kaseuatro fatores principais. Primeiro,
nos EUA, anualmente, sdo utilizados entre 10 e d&%despesas diretas e indiretas na apuracao
de resultados referentes a operacdo e manutengawdeis. Isto demonstra que o aumento na
importancia dos terrenos e imoéveis é constanteroQuitmero impressionante € que entre 20 e
50% dos ativos estdo aplicados, de maneira fixategranos e/ou edificios. Para Gondring e
Wagner (2011), apenas 33% das empresas tem umaidgte informagao que auxilie na gestéo
destes ativos, ou seja, atualmente, 67% delasisfdain de dados sobre os terrenos, imoveis e
equipamentos. Assim, a maioria das empresas tendasvantagem informacional que significa
desvantagem competitiva, pois estas sao impreseisddara a administracdo de seus ativos de
forma eficiente e para propiciar o retorno satsfatsobre o capital investido. Geralmente, o
valor dos imQveis, no balanco patrimonial, das @%gs depende do setor de atuagédo, porém
estes podem alcancar de 10 a 50% deste total. di€sn, é preciso considerar que 0s imoveis
também geram resultado para a empresa. Considerasids fatos, € compreensivel a
preocupacdo das empresas com 0s proprios imoveis.

Em segundo lugar, como ja mencionado, 0S equip@®mesiio — para muitas empresas — um
recurso estratégico para a conservacao e aumergonaigetitividade. Atualmente, os iméveis
tém, geralmente, uma vida util superior a 100 amagante esse tempo, eles participam de
vérios ciclos do mercado imobiliario. Mudancas napacéo e na desocupacao e, mudancas dos
usuarios e de suas necessidades fazem com queowsismecessitem de reformas. Cada
caracteristica € medida em funcéo da taxa de madaegn funcdo dos anos de vida, como por
exemplo, no ramo de producéo e eletrbnica, no asiaéformas e reestruturacbes acontecem a
cada 8 meses, aproximadamente.

Outra causa para a crescente significancia de FfMaamento dos custos dos terrenos e, de
construcdo e de exploracdo de imoveis. Os altdesdg operacdo geram problemas financeiros
as empresas especialmente quando precisam despageara a construcédo de novos imoéveis.
Assim, pode ser importante contratar um profisgideaFM para a otimizacéo na aplicacdo dos
recursos e, principalmente, diante das exigénaasndvas leis ambientais, que fortalecem a
utilizacao de FM.

O quarto, e ultimo, fator diz respeito ao fortescimento do processamento de dados e
tecnologia de informacédo, que nos ultimos anoseotgam a possibilidade de avaliar e
administrar os dados e recursos de equipamentdgjafrente, isso era realizado com grandes
computadores, hoje, por qualquer computador pessdabptop (NAVY, 2006).

5. FORMACAO NO FACILITY MANAGAMENT

A demanda por profissionais de FM é crescente nparéelizmente, ainda nédo existe um curso
de graduacédo reconhecido no Brasil. Contudo, loénaaicdo no nivel de pds-graduacdo, como o
MBA de Gerenciamento de Facilidades da Universidi&ao Paulo (2010), que tenta atender



Pagina 6 de 14

a esta caréncia por profissionalizacdo. Mas, parshecer o que o mercado necessita é
necessario observar a fungéo do profissional deAdgim, o enfoque principal da &rea, consiste
na observacéo do ciclo de vida do imovel, que sgairom o desenvolvimento do projeto e
termina com a sua destrui¢do, apoés o final da exgdo, e tem como objetivo, durante todo este
ciclo, a otimizacao da cadeia de producao.

Os custos de exploragdo podem ser influenciados mwamor facilidade durante a fase de
planejamento, uma vez que, na fase de utilizagioneste sdo possiveis pequenas alteracbes que
geralmente demandam de grandes gastos adiciopn@&snplicam na perda de parte dos valores
iniciais do investimento e na necessidade de namwsstimentos. As possibilidades de
influenciar estes custos sao apresentadas na Agura

Com apoio do FM, pode-se analisar e otimizar tamBgustos relevantes aos processos e aos
servigos, que nao fazem parte dos produtos. Sessiim,aum curso de FM deve considerar estes
conceitos praticos e, a0 mesmo tempo, as teorrasapaiar a aprendizagem.

Figura 3: Influéncia nos custos. Fonte: Amelung (29)

Custos Inicio da construgdo  Término da construcédo

< Medida de construcéo

Evolugdo de custos

< Medidas dos equipamentos

Custos influenciavel

< Medidas de otimizagéo
” Prazo

Planejamento Construcao Exploragdo

Um Facility Managerdeve ter as habilidades e capacidades no campativpeda gestdo de
servicos e consultoria. Assim, entende-se 0 FM comanétodo que se preocupa com a gestao
de minimizacdo de custos de servigcos na fase dagjmesob a utilizagdo de efeitos de sinergia
e sob a ampliacdo, na fase de projeto de equipamennfra-estrutura.

Dentre os objetivos do FM esta o de buscar novag:@es inteligentes, que consideram a
divisdo de trabalho e a qualificacédo estratégiomacno caso da terceirizacdo. Além disso, nos
ultimos anos, percebe-se a tendéncia de maior @e@do e menor especializagdo. Isso é
visivel pelo fato que nédo é suficiente otimizaruab@gs partes dos processos, 0 que exigiria
observar todos os processos que devem ser otinsizaglmultaneamente, para gerar uma
resultado 6timo (PALADINI, 2009). Para tanto, neiiesse um amplo conhecimento de todas as
areas de negécio.

Para criar um perfil generalista, € necessario qugestor tenha personalidade além de
competéncia em métodos e de lidar com funcionatima. Facility Manager precisa ter a
caracteristica de previsdo com a habilidade deupaocconstantes melhorias, necessitando
trabalhar, de forma eficiente, com o os funciorsm®o equipamentos, para nao prejudicar o
resultado (NAVY, 2006).
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Figura 4: Profissionalizacdo no FM. Fonte: Gondring Wagner (2011, p. 8)
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A GEFMA criou uma piramide de profissionalizacdoRi, segundo a Figura 4, que demonstra
gue uma pessoa com um conhecimento mais amplofundoy consegue chegar as hierarquias
mais altas da estrutura. Mesmo assim, o governsiléira e seus O0rgaos responsaveis pelo
ensino superior precisam entender a importanciairdeprofissional de FM e assim, tomar
medidas para apoiar o desenvolvimento desta péofis® Brasil, com cursos de tecnologo,
bacharelado, dentre outras formacgdes possiveis, paises como EUA e Alemanha oferecem
estes cursos superiores com alta quantidade, carBelford University (2010), nos EUA e a
Technische Universitat Kaiserslautern, na Alema(#td0). Essas ofertas contribuem com o
mercado de trabalho, pois fornecem profissionapgmados para o aumento de competitividade
das empresas.

6. COMPARACAO INTERNACIONAL DE FM

Neste capitulo apresentam-se comparacdes entre maMlemanha, Gré-Bretanha, EUA e
Brasil.

6.1. Alemanha

Na Alemanha, o foco esta na tecnologia de edifidéssle o inicio do surgimento do FM. Assim,
as empresas da construgdo civil, e de automac&@otecdologia de edificios tém direcionado
seus esforcos para melhorar esta técnica de g&staam primeiro momento, o foco era atacar
a crise deste setor produtivo de maneira que oamento no FM foi a solucdo para compensar
a diminuicao dos volumes de vendas da construgdoEm um segundo estagio, o foco foi o de



Pagina 8 de 14

dinamizar e desenvolver tecnologias para produtssrécos das empresas alemas, visando a
aculturacdo do FM.

Vale destacar que a rentabilidade dos imoveis hago@&is nunca foi alta. Mesmo com a
utilizacdo da automacédo e da tecnologia de edifin@m se compara a rentabilidade dos EUA.
As causas principais sao: a utilizacdo inadequadairdoveis pelos usuarios e a utilizacdo de
empresas ndo qualificadas no processo de manutengéstrucdo e reforma dos prédios
(SCHNEIDER, 2004).

Pode-se afirmar que o FM foi visto, por muito tempomo uma tarefa exclusivamente
operacional tendo sido abordado tardiamente doopdatvista estratégico. Consequentemente,
empresas alemas ndo se preocuparam com 0s seussmor ndo conseguirem perceber o FM
como um instrumento para o melhoramento do resuleadpresarial (WEISE, SCHULTZ e
TRIERWEILLER, 2008).

O atraso de abordar o FM como ciéncia ou como foimarofissional na esfera de ensino
superior sao fatores que favoreceram a lentiddMioa Alemanha se comparado com os EUA.
No entanto, a Alemanha esta em um patamar acintaa$ileiro, como se pode perceber nas
ilustracOes abaixo.

Figura 5: Servicos do FM na Alemanha, Brasil e EUA

Alemanha EUA

Fonte: Interconnection (2004) Fonte: Gondring e Wagner (2007)
Brasil

B Servigos internos
B Servigos externos e unicos

= Servicos externos e
integrados

A dis Fonte: Weige, Schultz e Trierweiller (2009) 5
demonstra as airerengas entre 0s tres paises Hgu) mercado de M americano tem uma
alta taxa de servicos externos e integrados, campeka oucatering (25%). Essa taxa
demonstra como os EUA estédo na ponta do desenwaitinda area, em relagdo a Alemanha e
Brasil. Na Alemanha, a terceirizacdo ainda € iesifg, prejudicando os servicos de FM devido a
falta de confianca na reducdo de custos propord@npelos prestadores de servicos,
especialmente, para prestadores de servicos udedsM (BRAUN; OSTERLE; HALLER,
1998). Contudo, as ofertas completas de servicddvledo cada vez mais aceitas (HELBLING
MANAGEMENT CONSULTING, 2000). Porém, Schulte e RBightke (2000) acrescentam que a
Alemanha também tem muitas empresas rusticas, @gitagmvezes, ndo conseguem oferecer
servicgos integrados.
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6.2. Brasil

No Brasil, o conceito de servicos de FM, somenieirftoduzido por volta do ano 2000,
consolidando-se com a criacdo da Abrafac em 20@afualmente conta com mais de 240
empresas associadas.

O mercado imobiliario brasileiro € considerado modesenvolvido e os estudos existentes nao
permitem muitas informacfes diretas sobre o segmdat FM. Weiseet al (2009, p. 9)
estimaram “de forma conservadora, que o0 volumel tdim mercado de FM é de
aproximadamente R$ 100 bilhdes/ano, com grandescebade ser ainda maior.” Assim, o
mercado brasileiro € menor do que o mercado bcibdai alemao, com aproximadamente 55
bilhdes/ano de euros (INTERCONNECTION, 2004).

De certo modo, pode-se afirmar que no Brasil ogiges de FM foram afetados positivamente
por meio da busca pela racionalizagédo e otimizalgigastos e pela melhoria de resultados.
Entretanto, ha ainda muito potencial que ndo é&atib, sendo que o FM se limita quase que
exclusivamente, ao Estado de Sédo Paulo e algurandeg capitais do pais. Ainda, no campo de
formacao profissional ha oportunidades de cresdimndn mercado de FM (cerca de R$ 100
bilhGes/ano) bem como o0s servicos externos e degr (atualmente 1%) podem crescer,
podendo chegar ao nivel da Alemanha (5%) em paropd. No entanto, para chegar ao nivel
dos EUA, é necessario um alto investimento tantagp@cto cientifico-académico quanto na sua
aplicacdo prética. Ja, o uso de servicos externosoes demonstra a maior porcentagem com
64% (Figura 5), sendo que, futuramente, partetsem&formada em servico externo e integrado.
A utilizacdo, como na Gra-Bretanha, de ParceriddiéuiPrivadas RPublic Private Partnership

— PPB pode fortalecer o FM, mas ainda precisa de mioisis especializados, que atualmente,
provém majoritariamente, da Engenharia, em espe@dtngenharia Civil.

6.3. Estados Unidos da América

Os EUA foram os primeiros a dar importancia ao FW denominando a area dacilities
Managementha 30 anos. Esse pais concebe a area como ummiasto estratégico para
aumentar a satisfacéo dos clientes e a reducaostiescum servico com o objetivo de conceder
satisfacdo aos usuarios e proprietérios de imoeisusuério é oferecida a disponibilidade de
areas e equipamentos técnicos bem como servicobampespeciais (SCHNEIDER, 2004).
Demonstrando, assim, a compreensdo do FM, ao dontfda Alemanha, mais orientada a
organizacao do trabalho e a gestédo das areas.

As tecnologias de edificios nos EUA, como no Brasihenos complexa que na Alemanha, uma
vez que nos EUA é utilizada uma tecnologia simglgsadronizada, por isso, o foco esta na
satisfacdo do cliente e na rentabilidade do emgiemmto imobiliario e ndo apenas na
tecnologia do edificio.

Outra vantagem dos EUA no desenvolvimento do FVb&amfoi, e €, o ambiente legislativo
que permite mudancas de funcionarios mais facilen¢obntratacdo e demissdo) e a baixa
inibicdo de mudancas e alteracdes de estruturasertes. Segundo Schneider (2004), isto
oferece a possibilidade de eliminar mais rapidiceeatemente os pontos fracos, e de encontrar
e de implementar solucdes sucessivas.

6.4. Gra-Bretanha

A Gra-Bretanha e EUA tém uma conexdo mais fort@rabmente, por terem o idioma em

comum. Dessa forma, o FM na Gra-Bretanha apresemtdesenvolvimento semelhante ao dos
EUA. Contudo, uma diferenca em relacdo aos EUAfeérte terceirizacdo de servicos pelos
governos municipais por meio das PPPs ou de cdimesficiativa privadaRrivate Finance
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Initiative). Assim, os projetos de construgdo, inclusive paritiamento, planejamento,
construcao e operagao sao fixados por um contea® @nos.

Como fator de avaliacdo de FM na Gréa-Bretanha l&zadb obenchmarkingque tem uma
importancia maior, se comparado aos outros pafssados. Mas pelo fato de ser membro da
Unido Europeia, a Gra-Bretanha nacionalizou e ecehuitas normas e leis européias, fazendo
com que as condic¢des gerais ndo tenham as mesntagefas em relacdo aos EUA. Entretanto,
sua condicdo é melhor do que a alema e brasileira.

7. CONSIDERACOES FINAIS

O surgimento do FM aconteceu nos anos 1950. Em, 1®8&tional Facility Management
Association (NFMA) foi criada e dois anos depois esta mesmaciasio deu origem a
International Facility Management AssociatigfFMA). A partir da criagcdo da IFMA outras
associagfes cresceram relativamente rapido. Atmééma IFMA tem organizacdes interligadas
em 16 paises com mais de 19.000 membros. A AssaciBrasileira dd-acilities (Abrafac)
somente foi criada em 2004, e conta hoje com neai&10 membros.

As causas para o desenvolvimento do FM foram ass@@le de reducdo dos custos de
operagdo e de manutengdo, bem como a otimizacareds para 0 aumento na rentabilidade do
investimento imobiliario e para 0 aumento na sat@&b dos usuarios e proprietarios. Ja,
cientificamente pode-se apontar a melhoria da per@sicia dos custos imobiliarios, a utilizacao
de tecnologia e automacéao, que facilitaram o soa#gs$-M em muitos paises, como Alemanha,
Brasil, Gra-Bretanha e EUA.

Mas, dentre estes paises, existe grande diferengtlizacdo do FM, sendo que no Brasil ainda
ndo had um bacharelado eracility Managementmas ha um MBA em Gerenciamento de
Facilidades, oferecido pela USP. Nesse sentid@ @agsrofissionalizacdo desse servico e para
apoiar o crescimento do mercado de FM, faz-se sédesaumentar o nimero de profissionais
de FM.

A distribuicdo de servicos de FM em interno, exaéegrninico, e externo e integrado, demonstra a
grande diferenca entre Brasil e os outros paisesiosque o Brasil conta apenas 1% em relacao
aos 5% da Alemanha e aos 25% dos EUA. Entretantmlume do mercado brasileiro, é
estimado atualmente, em cerca de R$ 100 bilhdesmantando para o crescimento e a
ampliacdo do uso do FM para além do Estado de Sélo I8 de algumas grandes capitais dos
estaduais. Mas para isso aconteca é necessarjorafissionais especializados sejam formados
em FM e néo seja preciso contar exclusivamente pafissionais que migraram de outras
areas, como as engenharias.
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